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O ano de 1986 seguramente entrard para o regis-
tro da estatistica nacional como aquele em que mais se
* » manipularam indices na histdria deste pais. O governo
' conseguiu superar, em audicia, as manipulacoes en-
~ " gendradas pelo ex-ministro Delfim Netto, em 1973, e
> .. suas timidas (em comparagio com o quadro atual)
e tentativas de manipular em 1983.
= - Em fins de 1985, o governo introduzia a primeira
alteracéo, substituindo o Indice Nacional de Pregos ao
Consumidor (INPC), que mede as despesas de familias
com renda de até 6 salarios minimos, pelo Indice de
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despesas de familias com renda de 6 a 30 salarios
. minimos.

'+ mente pressionada pelos precos agricolas — que tém
<'* um peso maior na composi¢ao de despesas de familias
. de baixa renda. Com a mudanga, o governo tencionava
‘ reduzir os indices, em detrimento de quem ganhava
f menos. O IPCA passou a servir de referéncia para
. todos os pregos da economia. ;

A mudanca acabou se revelando um tiro na dgua.
; A mudanca do cruzado coincidiu com o fim das
I pressoes dos precos agricolas. E o IPCA acabou

aumentando mais do que o INPC. f

Em julho ocorreu a primeira tentativa clara de

Mais de 70% da populagio brasileira vivem nas cidades
e, até o momento, nao existe uma politica federai para o
.. desenvolvimento urbano. E € isso o que pretende a reforma
©  urbana, para a qual j4 existe um anteprojeto e pelo menos dois'
! substitutivos.
i Tanto o anteprojeto como os substitutivos tratam, entre
i

e
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| ... outras coisas, do direito de perempgdo por dez anos, ou seja,

| . as prefeituras tém preferéncia na aquisicao de iméveis (proje-

i tos, terrenos etc) em dreas de interesse para o desenvolvimen-
|~ to de projetos sociais. As prefeituras também poderiam forcar
" "~ a ocupagdo de uma drea vazia, determinando os prazos e as
. '* condigGes. Se o proprietério nio tiver como executar a obra, a
| “' mesma seria transferida para terceiros por um determinado
! tempo. .
) De acordo com o anteprojeto de reforma urbana, os
- proprietérios ficariam sujeitos ainda ao imposto progressivo e
. a contribuigdo de melhorias. Mas as modificagdes ndo param
ai. O projeto altera.o usucapiao simples, permitindo o uso da
- terra durante o periodo em que sua posse ndo for reclamada
pelo proprietario. by
: Mas a principal mudanca da reforma urbana diz respeito
. . a regularizagho fundidria das favelas e cortigos (hd propostas
~: de transformd-las em condominios) e a criacio do Conselho
-+ Consultivo Nacional de Politica Urbana, que seria composto
\ " apenas de representantes da sociedade civil.
O importante é lembrar que ha mais de dez anos se
-~ " discute a reforma urbana a nivel federal e até hoje nada
+ aconteceu de concreto. Dai a importancia que o debate pode
« . assumir na Assembléia Constituinte. Para muitos, a reforma
urbana nada mais sera que a criagdo de instrumental juridico
.., para regular o uso da propriedade. Para outros, a reforma é
" mais abrangente ¢ a discussdo na Constituinte deve girar em =
torno da questdo da propriedade da terra e da gestao da
% cidade. :
Entre as muitas sugestoes para serem discutidas na

. o Constituinte, encontram-se 0 conceito de justa e prévia

. . indenizagéio com dinheiro. O que se sugere é que as desapro-

.~ priagdes possam ser efetuadas com pagamento de titulos da

" divida publica, ou o desconto da valorizagdo decorrente do
investimento de urbanizagao realizado pelos poderes piblicos,
8¢ possibilidade de expropriacao de bens iméveis sem pagamento
| #% de indenizagdo nos casos de crimes contra a economia
¢ popular, como os loteamentos clandestinos.

il . Além disso, discutir a ampliagdo dos poderes municipais,
7.* para que o municipio possa efetivamente influir nos destinos
.« das 4reas consideradas rurais. Somente assim o miunicipio tera

' .. instrumentos legais para garantir e controlar suas reservas de
+,; protecao ambiental. Além da questdo da terra, h4 ainda a

| 5o questdo da producio de habitagdes. :

s A Constituigao defende a tese da fungao social da terra.
* Entretanto, nao discrimina claramente o0 que é a fungfio social

_.. daterra. No campo, a questio da terra é mais clara, enquanto

| &« que na cidade, o indice de especulagdo é muito alto.

G As constituigdes brasileiras foram elaboradas sem levar
.+ em conta a populagdo urbana. Hoje, mais do que nunca, essa
=1 populagio vive nas cidades (um terco da populagio vive nas
T4 dreas metropolitanas). Toda a discussdo sobre a reforma

urbana, com itens bastante especificos, passa por uma discus-
. $a0 mais abrangente, que € a autonomia dos municipios e dos
“¥ Estados. ;

‘ “;:: .S’er'n reforma tributdria, onde os recursos. gerados nos
., municipios e Estados, além de uma melhor distribuicdo da
" . Tenda arrecadada pelo governo federal, a autonomia certa-
*". mente ndo vird. Isso significa que a criagio de instrumentos

& juridicos para a reforma urbana de nada adiantar4, se ndo

houver recursos para executar essa reforma. :

'
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Precos ao Consumidor Ampliado (IPCA), que mede

Naquele momento, a inflagio estava sendo basica- *

i

manipulagao do governo, ao tentar obrigar a Fundagio
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (FIBGE)
a expurgar os efeitos do depdsito compulsério sobre os
indices. O grau de audicia foi tdo acentuado que o
governo, além de ndo pretender considerar o compul-
s6rio nos reajustes, ainda exigia que fosse apagado dos
indices. A reagao da opinido piblica impediu a consu-
magdo da medida. :

Agora, com o “choque paradoxo” do final do ano,
sobreveio uma nova tentativa de manipulagio. A
pretexto de proteger as camadas de baixa renda, o
governo planejou uma nova troca do IPCA pelo INPC.,
A troca seria apenas a desculpa para que se expurgas-
sem do indice todos os aumentos decretados em 21 de
novembro. A manobra foi mais uma vez desarmada e,
agora, o governo se vé com um indice que, nos

préximos meses, devera crescer acima do IPCA, em

virtude da nova onda de pressées dos precos agricolas.

~-Af<provavelmente . o ooV ). tentara alterar - nova-...9 DRLIL I CS S L e e
Al provavelmente, o governo tenitard-alterar<nova “““intervir menos nas relacoes trabathistas. Mas € evidente —

mente os indices.
~ Perspectivas para 87
Para 1987, essa questdao tem de ser resolvida de
uma vez por todas. A primeira providéncia serd outor-
gar uma efetiva autonomia a FIBGE e poderes de veto
ao Conselho de Representantes da Sociedade Civil —
hoje cumprindo funcdes meramente decorativas no

Condominio

A Lei do Condominio (n° 4.591/64), j4 com 22 anos
sem qualquer modificagdo, rege as relagbes entre os
conddminos, ou seja, os proprietdrios. Essa lei simples-
mente ignora a existéncia do inquilino e, no entanto, na
maioria das vezes é ele quem mora no imével. Esse fato
impede que o inquilino possa fiscalizar melhor seus di-
T€itos. ‘ L o
. A participagdo do inquilino nas assembléias s6 €
possivel mediante uma procuragdo do proprietério, dando-
lhe autorizagao para votar. Sao nessas assembléias onde os
cond6minos decidem a previsdo orcamentaria, entre outras
coisas. Como se sabe, € o inquilino quem paga as despesas
ordindrias — aquelas referentes a 4reas e servigos comuns
dos quais se utiliza em conjunto com os outros. Como ele
ndo participa das assembléias, muitas vezes sdo incluidas
em suas contas as despesas extraordindrias, de competén-
cia do proprietdrio, pois sdo aquelas que valorizam o
imével e geralmente permanecem no prédio. Por exemplo,
grades no jardim, porteiro eletronico.

Mas as ddvidas do inquilino ndo param por ai.
Freqiientemente, ele ndo sabe a quem o condominio deve
prestar -contas de suas despesas e se tem direito a essa
prestagio de contas. Em primeiro lugar, ele: solicita a
prestagdo de contas ao proprietdrio. Caso esse se negue,
-ele pode ingressar na Justiga para obté-la. ;

Se o imé6vel tiver uma administradora, esta deve
fornecer ao sindico uma prestagédo de contas mensal. O
sindico deve submeté-la a0 Conselho Consultivo eleito
pelos condominos. Cabe ainda ao sindico autorizar a
administradora a enviar um demonstrativo das despesas
aos conddminos. Caso ela se negue a fornecé-la, o proprie-
tario pode ingressar na Justica. -

Atraso de pagamento

A questiio do atraso no pagamento interessa tanto ao
condémino quanto ao inquilino. A lei permite que se
cobrem juros e multas por atraso no pagamento do
condominio, de acordo com o estabelecido pela convengdo
de cada prédio. Os juros de mora nao podem ser superio-
res a 1% ao més e a multa a 20% sobre o valor do débito.
Se o atraso for de mais de seis meses, pode-se cobrar
corregdo monpetéria. Quando € o proprietdrio do imével
que deixa de pagar, o condominio pode ingressar na Justica
para efetuar a cobranga. Se for o inquilino, poderé sofrer
até uma agdo de despejo.

Os vazamentos sdo outra grande preocupagdo e
divida em um condominio. Quando estd localizado no
ramal (ligacéio de dgua especifica de cada apartamento), a
responsabilidade ¢ do conddmino (proprietario ou inquili-
no, se for o caso). Mas se for proveniente da coluna mestra
(tubo de descida da 4gua que serve ao prédio), ou de
abastecimento da caixa d’4gua, a responsabilidade € do
condominio, ou seja, faz-se o conserto ¢ todos pagam.

Em todos esses casos, o inquilino pode levar a pior
devido 2 sua impossibilidade legal de participar das assem-
bléias, a nio ser que tenha uma procuragdo do proprietd-
rio. Em geral, os proprietdrios nio fornecem essa pro-
curagdo e o inquilino fica & mercé da administradora ou do
sindico. i : i

A solugdo, proposta por técnicos do Procon (Grupo
Executivo de Protegio ao Consumidor), é de que o

- contrato de locagdo contenha a procuragao autorizando o
inquilino a participar € ter direito a voto. Est4 af uma étima
bandeira politica para a Constituigdo.

A audacia da Nova Repiblica

g ~ na manipulacdo dos indices

6rgdo. Caso sobrevenha a reindexagio da economia,
nao se podera criar dois indexadores distintos, um para

-o-capital, outro para o saldrio. O indexador tera que ser
tnico e transparente. ;

Ao mesmo tempo, o Poder Executivo deve ser
limitado em seu poder, hoje absoluto, de dispor sobre
1indices e sobre a renda dos diversos segmentos sociais.
Até agora, 0 governo sempre utilizou esses mecanismos
autoritdrios com o argumento de que necessitava de
flexibilizagdo e de menos interferéncia politica, para
viabilizar o gerenciamento do pais. Teve tudo isto nas -

~ Gltimas décadas, e falhou. Nao h4 mais razdes de
ordem técnica para legitimar esse procedimento arbi-
trdrio.

Nos novos tempos de Constituinte, € de se desejar
uma menor interferéncia do Estado nas questoes eco-
-ndmicas. Por isso mesmo, o governo devera liberalizar
‘os mecanismos de negociagao ¢ organizagio sindical e

que, num processo inflacionario acelerado, como o que
se avizinha, somado 2 queda da atividade econdmica,
'nao ha como deixar por conta do mercado os acordos
trabalhistas e os contratos em geral. Por isso mesmo, €
necessario. que a Constituinte fixe regras de indexagao
que, a0 menos, impecam transferéncias l;ruscas de
riqueza entre setores, com a aceleragdo da inflagio. |

Fencgo el

Aluguel Comercial

A férmula de conversao dos aluguéis comerciais e industriais,
de cruzeiros para cruzados, deu muito o que falar no primeiro
semestre do ano passsado. Sua primeira versdo, no decreto-lei
2.283, artigo 9°, colidia frontalmente com os principios do Plano
Cruzado e deixava os inquilinos em m4 situagao.

Ao contrario do que ocorreu com 0s aluguéis residenciais e os

* salarios, que foram convertidos pela média dos Gltimos seis ou

doze meses, dependendo da periodicidade dos reajustes, os
aluguéis comerciais eram convertidos pelo seu valor de pico. E
como se os contratos recebessem um reajuste em 28 de fevereiro e,
depois, continuassem sofrendo corre¢dc monetaria mensal.

Como Dinheiro Vivo denunciou na época, essa distorgao foi
provocada por um texto do decreto, mal redigido pelo consultor-
geral da Repiblica, e por suas declaragdes posteriores, que
colidiam frontalmente com o espirito do Plano Cruzado.

Apbs a dentincia, a equipe econdmica do governo decidiu

. corrigir o erro, através de um decreto que regulamentava a

' matéria.

O primeiro decreto falava em conversdo pro rata. O conceito
da palavra pro rata colidia, em tudo, com o conceito do célculo
pela média. Entretanto, no decreto regulamentador, apareceu a
palavra pro rata tempore, que nada mais era do que corrigir 0s
valores de acordo com determinados fatores que constavam de
uma tabela em anexo. '

Ocorre que, na prética, a aplicagio desses fatores significou a
conversao dos aluguéis comerciais e industriais pela média, como
deveria ter sido desde o principio, mas levou-se 54 dias para
batizar-se essa conversao de pro rata, para adequar a regulamen-
tagdo ao decreto. Esse malabarismo contribuiu para aumentar o
descrédito em relagio aos aspectos juridicos do Cruzado. -

Mas qual foi a artimanha usada para que a regulamentagao
estipulasse um célculo pela média, se o decreto fala expressamente
em célculo pro rata? Simples, batizou-se a média de pro rata e
-revogaram-se as disposi¢oes em contrario. Usando uma compara-
¢do que a secdo fez na época: foi como se um juiz condenasse José
pelos crimes de Jodo e, alertado para o fato, decretasse que, a
partir daquele momento, José passaria a se chamar Joao, revoga-
das as disposices em contrario. ; #

Finalmente, no final de setembro, os aluguéis comerciais foram
incluidos no decreto que suspendeu as agdes de despejo até 1° de
margo proximo (ler aluguel residencial), a excegdo daqueles regidos
pela lei de luvas, ou seja, aqueles inquilinos com contratos de cinco

" anos de prazo, permanentemente renovados, pagando aluguéis

cujos valores sao definidos através de pericia judicial. Essa lei
pressupoé que, quando o comerciante desenvolve o “ponto comer-
cial” (propriedade material), ele pode significar um patriménio
muitas vezes mais valioso que 0 proprio prédio onde funciona.

ivo__

Nova Repiiblica. As dificuldades para se alugar uma casa./ Luis Nassif ‘

residencial

. desocupassem os iméveis ou fizessem um novo contra-

. todos os contratos s6 podem conter clausula de reajuste |
- com periodicidade acima de 12 meses: Ou seja; extin- .

- atravessa, com uma enorme caréncia de iméveis:

—

Aluguel :

‘Para quem néo possui uma casa prépria e precisa
residir em imdveis alugados, 1986 foi um ano dificil.
Em fevereiro, o Plano Cruzado beneficiou aqueles que
j4 tinham um contrato de locagio, uma.vez que o valor
congelado do aluguel em cruzados foi calculado com
base na média dos valores pagos nos tltimos seis meses
(quando o reajuste era semestral), ou nos ultimos 12
meses (quando era anual). , v
O mesmo ndo aconteceu com aqueles que, duran-
te 0 ano, procuraram um im6vel para alugar. A faltade -
iméveis residenciais para a classe média, disponiveis
para locagdo, elevou os precos dos aluguéis iniciais a
niveis exorbitantes, fazendo com que muita gente
baixasse seu nivel de moradia ou fosse obrigado a
morar com parentes € amigos. :
_ Esse mesmo aumento fez com que os proprieté-
rios comegassem a pressionar seus inquilinos para que

to, com reajuste superior ao oficial. Caso os locatérios
néo concordassem, ameagavam vender o imével, pedir
para uso préprio ou usar quaiquer outro motivo que se
enquadrasse na lei do inquilinato para mover uma acdo
de despejo. ‘ i

O nmiimero de dentincias de inquilinos aos 6rgios
de fiscalizagdo foi tdo grande que, em setembro, o
governo anunciou um novo decreto, suspendendo a
execugdo das agoes de despejo até margo de 1987. Foi,
na realidade, um verdadeiro “presente de grego” para
os inquilinos. , ;

Como Dinheire Vivo alertou na época, a nova lei
manteve abertas praticamente todas as portas que a lei
do inquilinato possui para que os proprietdrios possam
despejar seus inquilinos. Apenas duas foram fechadas: -
quando o imével for solicitado para residéncia de
ascendentes e descendentes e para uso proprio, caso
possuisse outro imével no mesmo local. :

. Mas o pior de tudo é que a lei ndo impediu a agio

e seu julgamento, mas apenas suspendeu até 1° de
‘margo a execugdo da sentenga. Com relacio a revisio-
nal (direito que o proprietdrio tem de, a cada cinco
anos, reajustar o aluguel de acordo com os valores de
mercado); a'situagao ficou ainda mais grave.

Acontece que, nesses processos, o inquilino passa |-
a dever o valor do novo aluguel, estipulado pelo juiz, a
partir do momento em que a a¢do teve inicio. Perdendo
a causa, ele terd que pagar a diferenga anterior.

Assim, tanto as revisionais que foram concedidas
€ ndo cumpridas (ou adiadas), quanto.as sentengas de
despejo que foram suspensas deverdo comegar a ser .
executadas em 1° de margo, quando termina a validade
da lei. E caso o governo ndo altere a legislagdo
anterior, esse poderd passar a ser conhecido como “dia
nacional do despejo”. - -

Ja no finalzinho do ano, em novembro, 0 governo
alterou os prazos contratuais dos iméveis disponiveis
para locagdo, através do decreto 2.290. A partir dai,

guirani-se a semestralidade e a trimestralidade. :
. Além disso, o decreto autorizou que as partes —
locador € locatario — escolhessem livremente o indice
de reajuste, desde que ele esteja éntre aqueles conside-
rados setoriais‘e ligados a pregos ou custos. Mas esses
indices s6 seréo utilizados se, em mar@o, 0 governo nao
decretar um procedimento diferente. E, ao que tudo
indica, a tendéncia do governo parece ser a de fixar a
OTN como indice de reajuste dos aluguéis.

Quanto aos contratos antigos, especialistas con-
sultados - pela segio afirmaram que o reajuste serd
efetuado com base na variagao das OTNs, que por sua .
vez voltaram a ser calculadas com base na variagio do
INPC. Isso significa que, em 1° de margo, os contratos
serao reajustados com base na variagio das OTNs, ou
de outro indice, se 0 governo assim determinar.

Para quem paga aluguel, ndo importa como serd a
composigdo/da OTN, pois o reajuste devers ser feito da
seguinte forma: de 1° de margo passado até 23 de
novembro (data do decreto), aplica-se o IPC, e de 24
de novembro a 28 de fevereiro, data oficial do fim do
congelamento de pregos, a varia¢io das LBCs.

Moradia, um sonho a |
espera de um plano

Quais seriam as alternativas para solucionar
ou minimizar a crise habitacional que o pais

para as classes média e baixa, tanto para compra
quanto para locagio?

Inicialmente, o governo precisaria elaborar
um “plano habitacional” amplo e sério, que
abordasse todos os aspectos da questdo, coisa
que nunca aconteceu no Brasil. E preciso resol-
ver o problema de moradia da populagio, tanto
em nivel de aquisi¢do da casa propria quanto em
nivel de locagao.

Sempre que se fala em diminuir o déficit
habitacional, o governo refere-se a aquisi¢io da
casa propria € esquece que residir em imével
alugado € uma alternativa importante que mere-
ce ser estudada mais atentamente, tanto do lado
do proprietario quanto do inquilino. Vale lem-
brar que desde 1983 o locador vem sendo penali-
zado por legislagoes paternalistas, que beneficia-
ram unicamente os inquilinos, o que resultou
num completo desinteresse dos investidores pelo
setor.

Fica claro que, diante da caréncia.de imé-
veis para locagio existentes, o governo nio pode
e ndo deve liberar os reajustes dos aluguéis. Por
outro lado, o indice de reajuste a ser fixado .
deveria acompanhar o dos saldrios, para nio
prejudicar os inquilinos. Mas nao deveria ser
nferior a ele, para ndo prejudicar os proprieta-
Tios. ‘

Uma segunda sugestdo seria a criagio de
uma linha de crédito especifica para aqueles que
s interessem em investir em imdveis para loca- ..
¢20. Ou um financiamento especifico para inqui- -
linos que residam em iméveis que sejam coloca- -+
dos a venda. / :

A Lei do Inquilinato prevé que o inquilino
tem sempre prioridade de op¢do de compra, caso
o im6vel no qual resida seja posto a venda.
Apenas ap6s uma declaragio sua de que nao estd
interessado no negdcio € que o proprietario pode
vendé-lo para terceiros. Essalinha de crédito
certamente faria com que muitos inquilinos ad-
quirissem os imoveis nos quais residem.




